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En esta forma el crecimiento urbano, el desarrollo 
industrial y la instauración de un orden social cada vez 
más complejo, donde el uso del suelo se diversifica pro- 
gresivamente, han determinado la necesidad de contar 
con sistemas de registro ágiles y eficientes. En efecto 
problemas diversos como la concentración industrial, la 
inmigración, la tenencia irregular de la tierra, el escaso 
desarrollo urbano, la contaminación ambiental, el trans- 
porte insuficiente y la insalubridad entre otros, constitu- 
yen el común denominador de las grandes urbes contem- 
poráneas. Tales problemas representan un reto que de- 
manda respuestas racionales. 


HORST KARL DOBNER EBERL. 


INTRODUCCION. 


El Registro Público de la Propiedad, no siempre tiene 
inscrita la realidad física, debiendo tenerla. La realidad 
Registral no es siempre la verdadera; y por lo tanto la 
seguridad Registral se pone en duda. 


Si bien el Registro Público de la Propiedad da pu- 
blicidad jurídica a ciertos actos relacionados con las fin- 
cas, éstos al describirse literalmente en los asientos, no 
se tiene la certeza de su existencia, ubicación o descrip- 
ción; se proporciona incertidumbre y no seguridad. 


Para que el Registro Público de la Propiedad, dé pu- 
blicidad a los actos jurídicos relacionados con fincas que 
realmente existan, que se apegue a la realidad su des- 
cripción, se dé más seguridad al Tráfico Jurídico inmo- 
biliario, se necesita su coordinación con Catastro, para 
que éste le proporcione su información tan precisa como 
preciada. 


CATASTRO. 


El Catastro, proporciona una amplia información de 
las condiciones y usos del suelo. El proceso catastral da 
una cantidad de datos utilizables, mismos que pueden in- 
tegrar un banco de datos multifinalitarios, que podrá ser- 
vir de base a la formulación de planes y tomas de deci- 
siones del Gobierno. El Catastro como un servicio pú- 
blico por su gran cantidad de información ordenada y cla- 
sificada tiene múltiples aplicaciones en las esferas: Eco- 
nómica, Fiscal, Urbana y Jurídica. 


1.—Antecedentes.— En el año 3000 A. C., aparecen 
en Egipto los primeros levantamientos catastrales de los 
cuales tenemos conocimiento, mismos que eran utiliza- 
dos para restablecer los límites de las parcelas que año 
tras año eran inundadas por el río Nilo, utilizando mojo- 
neras de referencia situadas fuera de la zona afectada. 


También en Atenas existió con fines fiscales un re- 
gistro tipo Catastral. 


En Roma para fijar el monto de impuestos, se llevó 
un registro de bienes inmuebles gravables, sistema ba- 
sado en que los propietarios declaraban voluntariamente 
y proporcionaban planos descriptivos y de ubicación de 
sus predios; así como la cantidad de sembradío, número 
de sus surcos, etc. 


El Catastro en Inglaterra fue iniciado en 880 por Al. 
berto el Grande, instrumentado en 1083 por Guillermo el 
Conquistador. 


En 1115, en Francia, Luis VI inicia la medición y va- 
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lorización de las tierras del Delfinado; actualmente su 
Catastro está basado en levantamientos hechos de 1811 
a 1850. 


En el Siglo XVI, se realizaron los primeros trabajos 
Catastrales de Alemania; desde 1575 en España; en 1811 
en Suiza, y en 1885 se reiniciaron en Italia. 


2 —Etimología.— Para la Real Academia Española Ca- 
tastro proviene del Italiano Catastro y éste del Latín ca- 
pitastrum de caput-itis, cabeza “censo y padrón estadís- 
tico de las fincas rústicas y urbanas” (1). 


3.—Concepto.— El Catastro responde a una necesi- 
dad del Estado de saber el número de bienes inmuebles 
que tiene, en dónde están ubicados y cuánto miden. El 
Catastro nos detalla en forma precisa los predios y sus 
EANIODS, los recursos naturales y los usos del sue- 
O. 


4 —Definiciones.— Para el Lic. Ignacio Pichardo Pa- 
gazza, “El Catastro es un procedimiento técnico que re- 
gistra y valoriza todas las propiedades inmuebles de una 
entidad y les asigna un valor monetario”. (2) 


El Catastro es el registro público que contiene la 
cantidad, calidad y estimación de los bienes poseídos por 
cada vecino, para servir de base en el reparto de contri- 
buciones” (3). 


Ramón Ma. Roca Sastre dice que: “El Catastro es un 
registro como padrón, catálogo o inventario de la riqueza 
territorial de un país en el que se determinan las fincas 
rústicas o urbanas, del mismo, mediante su descripción 
o expresión gráfica, así como su evaluación O estimación 
económica, al fin primordial del tipo fiscal o tributario, y 
a los fines auxiliares de orden económico, administrativo, 
social y civil” (4). 


Horst Karl Dobner Eberl, citando a Frechette, A. dice 
“En su sentido más usual, el Término Catastro se refiere 
a la inscripción oficial de la localización, extensión, te- 
nencia, propiedad y del valor de un inmueble para obte- 
ner un conjunto de registros establecidos metódicamente 
de los inmuebles de una entidad territorial” (5). 


Un sistema catastral, es “un registro de los inmue- 
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bles incluyendo tierras, mejoras y sus derechos, estable- 
cidos metódicamente en toda una entidad” (Horst Karl 
Dobner Eberl) (5). 


Catastro es el registro de la riqueza territorial de un 
Estado, en que se detallan los bienes inmuebles, su des- 
cripción gráfica y localización; sus recursos naturales, sus 
usos, su valor, sus derechos y propietarios o proveedores. 

Ejemplo de definiciones legales las tenemos en: 


La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Fe- 
deral, al definir Catastro para los efectos de impuesto 
predial como (art. 46 Frac. XI) “Catastro, los registros o 
padrones fiscales de la propiedad raíz en que se conten- 
gan los planos generales y parciales relativos a esa pro- 
piedad y los datos particulares de cada predio, como ubi- 
cación, linderos, colindancias, superficie, forma de polígo- 
no, valor catastral, número de cuenta, nombre del actual 
propietario y de los anteriores, destino y otros relaciona- 
dos con los predios” (7). 


La Ley de Catastro del Estado de México de fecha 
10. de enero de 1971, en el artículo 10. declara de interés 
y utilidad pública el Catastro y la catastración de la pro- 
piedad inmueble, en el Estado y en su artículo 20., esta- 
blece “para los efectos de este ordenamiento, se consi- 
dera Catastro el inventario de la propiedad raíz en el Es- 
tedo estructurado por el conjunto de registros o padrones 
fiscales o de cualquier otra naturaleza inherentes a la pro- 
piedad raíz en que se contengan los planos generales y 
parciales relativos a esa propiedad y los datos particula- 
res de cada predio, como ubicación, linderos, colindan- 
cias, superficie, forma poligonal, número de cuenta o cla- 
ve catastral, nombre del actual propietario y de los ante- 
riores, en caso necesario uso o destino del predio, valor 
cutastral y otros relativos (6). 


5.—Naturaleza.—La Naturaleza Jurídica del Catastro 
en el Distrito Federal y en el Estado de México es de ser 
un órgano administrativo, ya que dentro de la división 
tripartita de poderes: Legislativo, Ejecutivo y Judicial se 
encuentra comprendida dentro de las dependencias del 
Ejecutivo, que realiza la función administrativa. En el Dis- 
trito Federal el Departamento tiene su Tesorería y ésta 
la Dirección de Catastro e Impuesto Predial. En el Estado 
de México, el Poder Ejecutivo tiene la Dirección de Ha- 
cienda del Estado y dentro de ésta el Departamento de 
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Catastro. Siendo en ambos casos un Catastro Adminis- 
trativo, con fines Fiscales. 


6.—Objeto.— El objeto del Catastro dependerá de las 
necesidades del Estado; asimismo puede delimitarlo los 


recursos técnicos, económicos y humanos con que cuen- 
te. 


El objeto del Catastro puede ser desde un censo de 
las fincas de un Estado o hasta el inventario de toda su 
riqueza territorial. 


7 —Finalidad.— La Finalidad del Catastro dependerá 
de su objeto, pero sería óptimo que la finalidad principal 
de un Catastro moderno estribaría en contar con la infor- 
mación gráfica y digital básica para: 


La planificación del uso de la riqueza territorial. 
La Administración del uso de la riqueza territorial. 


Para dar mayor seguridad jurídica y justicia social. 


8.—Funciones.— Las funciones del Catastro están de- 
terminadas por sus objetivos y finalidades pero podría 
tener como funciones: 


El registro gráfico, numérico, y alfabético de: los re- 
cursos naturales: los bienes inmuebles, valuándolos, des- 
cribiéndolos con sus medidas, colindancias, superficie y 
forma, sus usos o destinos, derechos sobre ellos y sus 
propietarios y proveedores; las modificaciones de los bie- 


nes inmuebles que alteren su unidad y por consecuencia 
los datos catastrales. 


El uso de las mejores técnicas para el levantamiento 
de planos catastrales. 


Llevar un banco de datos con el uso de la más avan- 
zada tecnología, que sirva de información práctica, acce- 
sible y barata al Gobierno y al público en general; que 
sirva como auxiliar de la planificación en cualquier esfe- 
ra sea ésta: Económica, Fiscal, Urbanística, Jurídica, etc. 


Llevar una clave de identificación geográfica para Ca- 
da predio que podrá ser la clave catastral que constará 
de diez dígitos, de los cuales, los primeros tres serán pa- 
ra el número de Municipio, dos dígitos para la zona, tres 
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para la manzana y dos para el lote o predio; y el caso de 
condominios se adicionan seis dígitos, cuatro para el nú- 
mero de edificio y dos para el número de local. 


Además tendrán la clave de identificación personal 
que bien podría ser el Registro Federal de Causantes, 
compuesto de diez dígitos, que incluyen las iniciales del 
apellido paterno, del apellido materno del nombre de pila 
y de la fecha de nacimiento de cada uno de los propieta- 
rios sea persona física o moral. 


De esta forma con las claves de identificación per- 
sonal y geográfica unimos al hombre y a la tierra y fácil- 


mente se puede localizar la información de uno, de otra, 
o de ambos. 


9.—Utilidad.— Siguiendo con la denominación Catas- 
tro, su utilidad en las esferas, económicas, urbanística, 
jurídica y fiscal (2), es la siguiente: 


A.—En la esfera económica, con el Catastro se pue- 
den precisar los usos actuales del suelo, su uso poten- 
cial, naturaleza de los suelos, la topografía, desarrollo de 
los canales de riego, de los caminos, para orientar sobre 
la selección de los cultivos y aprovechar mejor la tierra, 


es de' gran utilidad para múltiples programas de desarro- 
llo del Estado. 


B.—En la esfera urbanística.— Con la información ca- 
tastral se puede localizar perfectamente las obras urba- 
nas, nos permiten conocer en cada colonia, en cada calle, 
sus condiciones, de las banquetas, pavimentos, los ser- 
vicios públicos de agua, alcantarillado, alumbrado, servi- 
cio de vigilancia y de tránsito; la circulación de los vehícu- 
los, tipo de construcción de las casas, estrato socioeco- 
nómico de sus habitantes, de las áreas verdes; hasta el 
número de altura media de los árboles de la calle. El Ca- 
testro da una fiel cartografía de las zonas urbanas, sien- 
do la base para que en una forma más efectiva y precisa 
se lleven a cabo programas urbanísticos, ayudando en la 


solución de los múltiples problemas que se plantean en 
las ciudades modernas. 


C.—En la esfera jurídica.— El Catastro y el Registro 


Público de la Propiedad son dos instituciones íntimamen- 
te ligadas entre sí, el Catastro describe gráficamente uno 
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de los bienes inmuebles, gran auxiliar en la identificación 
de los predios, que permite dar mayor seguridad a la 
función registral. 


D.—En la esfera fiscal.— El Catastro significa un in- 
cremento de los ingresos del Estado por pago del im- 
puesto predial, al eliminar el ocultamiento de predios a 
la acción fiscal, la revisión de los valores fiscales que 
permite actualizarlos, aumentándolos y por consecuencia 
origina un mayor ingreso por pago del impuesto predial. 
Establece la justicia y equidad fiscal en el pago del im- 
puesto predial. 


Pero no todo es perfecto en el Catastro, hay que ac- 
tualizar su información constantemente, por el tráfico in- 
mobiliario y las fusiones, subdivisiones o fraccionamien- 
tos por lo que un imperativo del Catastro es la constan- 
te actualización de su información, so pena de conver- 
tirse en un registro obsoleto. 


10.—Categorial.— Por la gran variedad de los térmi- 
nos referentes al Catastro para facilitar su interpretación 
el Ing. Horst Karl Dobner E., los agrupa en las siguientes 
categorías: (6). 


ta. Categoría— “De acuerdo con la descripción del 
objetivo del levantamiento de (o sea el tipo de informa- 
ción a levantarse) p.e. Catastro agrícola, abastecimiento, 
desaguaderos, diques, edificaciones, propiedades, inmue- 
bies, incendios, límite de piscicultura de vías fluviales y 
terrestres, de viticultura: Catastro estatal parcelario rús- 
tico o rural, urbano etc”. (6) 


2a. Categoría.— “De acuerdo con el método de le- 
vantamiento [o sea la obtención de la información) p.e. 
Catastro computacional, de coordenadas, geométrico, fo- 
tagramétrico, numérico primario, topográfico, etc”. (6). 


3a. Categoría.— “De acuerdo con el propósito del le- 
vantamiento [o sea el empleo de la información) p.e. Ca- 
tastro de impuesto o fiscal, Catastro legal o jurídico, Ca- 
tastro multifinalitario”. (6). 


11—-Sistemas.— Un Sistema Catastral, “Es un con- 
junto de información sobre la propiedad raíz, incluyendo 
temas, mejoras y derechos, reunidas organizadas y ac- 
tualizadas para poder utilizarla de manera sencilla y ra- 
cional con un propósito específico. (7) 
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Los Sistemas Catastrales son: 


A.—Sistema Catastral Fiscal.— Su finalidad es im- 
positiva, sirve para fijar un impuesto a los bienes raíces. 
atendiendo al valor obtenido de cada inmueble. 


B.—Sistema Catastral Jurídico.— Su utilidad permite 
garantizar la propiedad inmueble, dándole mayor seguri- 
dad en su identificación. 


Por su lado el Registro Público de la Propiedad, da 
publicidad al derecho de propiedad y el Sistema Catastral 
Jurídico garantiza la validez del levantamiento por lo que 
refiere la localización y extensión de los linderos. 


C.—El Sistema Catastral Multifinalitario.— La infor- 
mación reunida, permite la solución de diversos proble- 
mas o sea, cuando el sistema maneja eficientemente di- 
ferentes encuestas fijas y periódicas para distintos fines 
(p.e., impuesto, nóminas, contabilidades) así como encues- 
tas especiales para otros fines. 


Como establecen Dowson, K. B. E. y Sheppard, D. B. F. 
citados por el Ing. Horst K. Dobner E., “estas encuestas 
abarcan la determinación precisa de problemas urbanos, 
económicos, ambientales, sociales, legales y fiscales en 
áreas específicas para poder llegar a decisiones adecua- 
das de planeamiento, inversión, importación operación y 
administración”. (7). 


12.—Fases del Trabajo.— El trabajo de Catastro en el 
Estado de México, tiene dos fases principales: (8) 


A.—Levantamiento.— Que consiste en determinar car 
tegráficamente la configuración de todas y cada una de 
las propiedades, utilizando la técnica aerofotogramétrica 
consistentes en obtener fotografías aéreas de todo el Es- 
tado, a la escala más conveniente y que posteriormente 
con el uso de aparatos ópticos son restituidas y con la 
comprobación de puntos de apoyo en tierra referencia- 
dos con los puntos de la red geodésica nacional. Las fo- 
tografías son fotointerpretadas para precisar linderos y 
otros aspectos particulares complementados con una in- 
vestigación, confrontando los datos sobre la tierra, usan- 
do procedimientos tradicionales de fotografía de ingenie- 
ría, aunado a la recopilación de datos adicionales, con el 
uso de técnicas de investigación social. 
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B.—Valuación.— Pero el procedimiento Catastral no 
sólo es levantamiento sino también determinar el valor 
de todas y cada una de las propiedades del Estado. El 
procedimiento de valuación trata de ver lo más objetivo 
posible a través de la automatización de la información, 
realizando la calificación de los factores mediante progra- 
mas de computación electrónica, se utiliza el procedimien- 
to matemático de regresión múltiple, consistente en dar 
valores específicos a cada uno de los diecinueve factores 
que integran el valor de un terreno, elementos que com- 
prenden desde las características de construcción, su va- 
lor por metro cuadrado, calidad de los materiales, super- 
ficie construida, duración y otros; pavimentos de banque- 
tas y jardines, guarniciones, escuelas, mercados, hasta el 
índice socioeconómico de los habitantes de la colonia, así 
como situaciones que hacen valer menos un terreno, co- 
mo que éste tenga una topografía accidentada o alguna 
situación que lo amerite. 


13—Métodos de Levantamiento.— El objeto de los 
métodos de levantamiento catastrales es la obtención de 
datos numéricos necesarios para establecer en forma pre- 
cisa las medidas de los linderos, la superficie y sus me- 
joras de un bien inmueble o propiedad raíz. Para ello exis- 
ten los siguientes: (5) 

A.—Métodos Topográficos, que consisten en “tomar 
todas las medidas directamente del objeto a escala 1:1” 
(5) dentro de esto tenemos: 


a).—Plancheta— Método Taquimétrico que “consta de 
una tabla de madera montada en un tripié. En su parte 
superior tiene un teodolito taquimétrico con una regla me- 
tálica”. (5) 


b).—Método Ortogonal.— “En la superficie por levan- 
tarse o cerca de ella, se traza una línea de medición co- 
mo abscisa con instrumentos sencillos (dioptras, espejos 
o prismas), de la cual se determinan ángulos rectos a to- 
dos los puntos por levantarse. 


A través de la medición de la abscisa y la ordenada 
de cada uno, se obtienen coordenadas rectangulares loca- 
les”. (5) 


c).—Método de Alineaciones.— Que “consiste en es- 
tablecer una red de líneas de medición formada por trián- 
gulos, prolongando cada distancia a medir hasta inmtercep- 
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tarla con una línea de medición o cualquier otra distancia 
que haya sido fijada en forma idéntica”. (5) 


- d).—Método Polar.— “Consiste en medir ángulos y 
distancias, o sea radiaciones, referidas a puntos y rum- 
bos conocidos”. (5) 


B.—Métodos Fotogramétricos, son aquellos en que “las 
medidas se toman dentro de un modelo fotográfico del 
objeto a una escala reducida”. (5) Métodos que emplean 
fotografías para la determinación de puntos. Si las foto- 
grafías se toman en tierra con un fototeodolito, se habla 
de fotogrametría terrestre; y si se toma desde avión, se 
habla de aerofotogrametría. 


a).—Fotogrametría con una sola fotografía.— “Una fo: 
tografía aérea, o fotograma, en el sentido matemático de 
la fotogrametría, es una proyección central del terreno a 
escala reducida. 


Dentro de este método podemos considerar a: 


1).—La ampliación de una fotografía aérea “puede ser 
considerada como un producto cartográfico auxiliar con 
una precisión limitada”. (5) 


2).—"La rectificación de una fotografía aérea “consis- 
te en eliminar distorsiones causadas por la inclinación de 
la cámara aérea en el momento de la toma y por varia- 
ciones en la altura del vuelo que se refleja en forma di- 
recta en la escala de la fotografía. Es un producto carto- 
gráfico auxiliar con una escala aproximada y una precisión 
controlada”. (5) 


3).—El Monocomparador, “es un instrumento óptico- 
mecánico de alta precisión para medir coordenados loca- 
les en una fotografía. Por medio de programas de com- 
putadoras se transforman estas fotocoordenadas terres- 
tres que sirven a su vez para dibujar planos y calcular 
distancias y superficies”. (5) 


b).—Estereofotogrametría.— “Se usan dos fotografías 
consecutivas que forman un modelo estereoscópico para 
poder eliminar todas las distorsiones de la fotografía aé- 
rea debido a su proyección central”. (5) 


C.—Métodos Combinados.— Se usan con diversos fi- 
nes, entre los que podemos mencionar: la obtención de 
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datos que no aparecen en las fotografías, mejorar la pre- 
cisión, reducir costos, completar fines; etc. 


Existen los siguientes métodos combinados: 


a.—Fotografías aéreas amplificadas y medición de 
frentes. (5) 


b).—Fotografías aéreas rectificadas y medición de 

frentes. — “Consiste en medir los frentes y el dere- 
cho de vía y obtener una rectificación ajustada a estas me- 
didas”. (5) 


c.—Planos restituidos y medición de frentes.— Con- 
siste en obtener un plano a escala restituido de fotogra- 
fías aéreas y completarlo con medidas de frente tomadas 
en campo”. (5) 


d.—Planos restituidos, medición de frentes y ajustes 
de medidas gráficas.— “Método que consiste en obtener 
una restitución fotogramétrica y tomar en campo suficien- 
tes medidas para poder ajustar todas las demás que se 
obtuvieron gráficamente de los planos restituidos”. (5) 


e).—Fotogrametría numérica con medición de fren- 
tes— “Consiste en medir en los modelos fotogramétri- 
cos las coordenadas locales de todos los puntos que fue- 
ron presentados antes de los vuelos fotogramétricos. 


Posteriormente se transforman estas coordenadas de 
modelo a coordenadas terrestres para ser utilizadas en la 
elaboración de planos”. (5) 


14—Mecanización y Automatización en la restitución 
fotogramétrica.— '“Mecanización” y “Automatización”, in- 
dican reemplazar o reducir la participación del empleado 
o trabajador usando: máquinas, obteniendo rapidez, efec- 
tividad y precisión de datos o productos. 


Automatización también es “la recopilación de infor- 
mación, el control y la ejecución de una operación (5) 
Horst Karl Dobner Eberl. 


La producción de mapas desde el punto de vista de 
la automatización puede dividirse en las siguientes etapas 
(5): recopilación de datos, reducción de datos, represen:- 
tación de datos (o cartografía). 


A. —Recopilación de datos.— Antes era la parte más 
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pesada del trabajo de un levantamiento; pero con el uso 
de la fotografía aérea, esta base ha sido mecanizada y 
en la actualidad sólo se necesita controlar esta fotografía. 


B.—Reducción de datos.— Generalmente denominada 
fotogrametría, es “la derivación de dimensiones del te- 
rreno utilizando mediciones tomadas de las fotografías”. 


(5) 


C.—Representación de datos.— Conocida generalmen- 
te como cartografía, contiene “el dibujo de detalles del 
terreno su compilación e impresión”. (5) 


Una de las características de la fotogrametría “es la 
representación fotográfica de la superficie terrestre y lo 
único en que se ha aprovechado es en la producción de 
mosaicos, auxiliar de una cartografía precisa”. (5) 


15.—Establecimiento de un banco de información 
catastral.— La migración de las zonas rurales hacia las 
zonas urbanas, la falta de servicios, las carencias actua- 
les; la explosión demográfica que espera en el futuro; así 
como las grandes y apremiantes necesidades de los pue- 
blos, imponen a los gobernantes una planificación adecua- 
da de obras y servicios que el bienestar de los habitantes 
del Estado requieren. Una cuidadosa planificación que es- 
tudie las necesidades y dé respuestas a los satisfactores 
adecuados, intensificándolos, a fin de que no resulte in- 
fructuosa. Planeación que tendrá como base una informa- 
ción externa confiable y accesible que solamente un sis- 
tema eficiente de información podría proporcionar como 
un Sistema Catastral. 


Un banco de datos basado en el Catastro que cuente 
con sistemas complejos relacionados con extensa infor- 
mación aunado a una amplia gama de especialidades téc- 
nicas y científicas, con la coordinación de los organis- 
mos gubernamentales y privados para actualizarlo sería 
un medio para lograr un mejor desarrollo del País. 


Un banco de información catastral, con miras a la 
modernización y automatización de los sistemas actuales 
y futuros de registro de la riqueza territorial, de las tie- 
rres existentes; empleando los avances tecnológicos como 
la microfilmación el procesamiento de datos, la Carto- 
grafía Catastral, nos da un óptimo aprovechamiento de 
su información. 
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La información de toda la riqueza territorial de sus 
tierras, lote, propiedades; sus mejoras, derechos, caracte- 
rísticas socioeconómicas, etc., útil para el análisis y pla- 
neamiento en los campos: Político, Económico, Fiscal, Ur- 
bano y Jurídico. 


- Banco flexible, dinámico, actualizable, puesto al día 
en información y aplicarla a las necesidades de la pobla- 
ción del Estado y de éste. 


El acceso al Banco Catastral, a su información; sería 
con identificadores, para que los datos recuperables deba 
ser rápida, detallada, resumida en listas numéricas O alfa- 
béticas, en diagramas e impresiones. 


Las áreas más importantes en que el Banco de Infor- 
mación Catastral, tiene su aplicación, seria: 


Político y Económico.— Para planear el desarrollo del 
País. 


Fiscal.— Una justa distribución tributaria, especial- 
mente en el impuesto predial. 


Jurídico.— Especialmente en la seguridad que brinda 
el Registro Público de la Propiedad y la regularización de 
la tenencia de la tierra, como elemento de desarrollo, 
control, seguridad, justicia y paz social. 


Urbano.— Poder planear adecuadamente los planes de 
desarrollo urbano; nuevos centros de población, su futuro 
crecimiento; ubicación adecuada de áreas verdes, de re- 
creo, comerciales, industriales; utilizar adecuadamente los 
recursos del suelo. 
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REGISTRO PUBLICO 
DE LA 
PROPIEDAD. 


1.—Concepto.— El Registro Público de la Propiedad, 
es una Institución del Estado, nacida de la necesidad so- 
cial, económica y jurídica de dar publicidad a ciertos ac- 
tos jurídicos regulados por el Derecho Civil para propor- 
cionar certeza y protección jurídica a los derechos ins- 
critos, facilitando el tráfico jurídico inmobiliario, conse- 
cuentemente seguridad jurídica a la sociedad. 


Garantía de los Derechos inscritos que el Registro 
Público de la Propiedad declara frente a terceros. 


2.—Definición.— El Registro Público de la Propiedad, 
es una institución jurídica que tiene por objeto registrar 
las constituciones, declaraciones, transmisiones, modifi- 
caciones y extinciones de los derechos reales sobre bie- 
nes inmuebles, de los derechos que los afectan; con el 
fin primordial de darles publicidad, contribuyendo a faci- 
litar el tráfico jurídico inmobiliario, cuya consecuencia es 
proporcionar a la sociedad seguridad jurídica. 


3.—La Naturaleza Jurídica del Registro Público de la 
Propiedad, es una Institución de carácter público, admi- 
nistrativa; independientemente que el Código Civil esta- 
blece esta Institución, proporcionando las normas substan- 
tivas y el Reglamento del Registro Público de la Propie- 
dad (en México), regula las normas procesales o adjeti- 
vas, indudablemente que esta Institución es de carácter 
público, administrativa, ya que normas como las del Re- 
glamento, son de carácter público, y regulan relaciones 
jurídicas entre el Estado y los particulares. 
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El Estado de Mexicano, por medio del Poder Ejecuti- 
vo que ejerce la función administrativa y éste, a través 
de la Dirección del Registro Público de la Propiedad co- 
rrespondiente; brindan una función pública por conducto 
de las oficinas registrales. El Estado satisface la necesi- 
dad de la sociedad de dar publicidad a ciertos actos jurí- 
dicos que favorecen el tráfico inmobiliario y proporciona 
seguridad jurídica, estabilidad social. El Estado por con- 
ducto del Registro Público de la Propiedad da servicio 
al público, al usuario que necesita de la seguridad que el 
Estado le proporciona, ejerciendo una función administra- 
tiva. 


4.—El Objeto del Registro Público de la Propiedad, es 
de registrar las constituciones, declaraciones, transmisio- 
nes, modificaciones y extinciones de los derechos reales 
sobre bienes inmuebles; con el fin de darles publicidad, 
para facilitar el tráfico jurídico inmobiliario, logrando se- 
guridad jurídica. 


5.—Los beneficios que proporciona el Registro PÚ- 
blico de la Propiedad son: 


A—La identificación de las fincas registradas, así 
como de las personas que son sus titulares registrales; 
sus antecedentes registrales y actos jurídicos relaciona- 
dos. 


B.—Comprobación de la situación jurídica de los bie- 
nes inmuebles y de sus titulares registrales, por medio 
de los asientos, inscripciones, notas de presentación, anota- 
ciones preventivas, cancelaciones, apéndices; a través 
de los certificados de inscripción, de no inscripción, de 
gravamen, de libertad de gravámenes; de copias certifi- 
Sal de los asientos, del apéndice correspondiente; o de 
planos. 


6—Funciones.— El Registro Público de la Propiedad 
tiene como principales funciones: 


A.—Organizarse administrativamente. 
B.—Observar el Código Civil, el Reglamento del Re- 


gistro Público de la Propiedad y las leyes aplicables a 
cada caso. 


C.—Observar el procedimiento registral. 
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D.—Llevar los libros y apéndices necesarios a la ofi- 
cina. 


E.—Dar trámite a los documentos presentados al Re- 
gistro, procediendo a determinar si procede o no su ins- 
cripción o expedir o no la certificación solicitada, hacien- 
do la cotización de los derechos correspondientes. 


F.—"Inscribir los actos por los cuales se constituyen, 
declaran, transmitan, modifiquen o extingan derechos rea- 
les sobre bienes inmuebles. 


G.—Expedir las certificaciones que le soliciten. 


H.—Permitir al público los libros, apéndices y planos 
que consten en la oficina. 


|—Dar trámite a las inmatriculaciones administrativas 
de bienes inmuebles en términos del Código Civil y del 
Reglamento del Registro Público de la Propiedad. 


7.—Sistemas Registrales desde el punto de vista de 
la seguridad otorgada.— El Registro Público de la Propie- 
dad, es una Institución establecida por el Gobierno para 
dar publicidad y seguridad a ciertos actos jurídicos rela- 
cionados con bienes inmuebles que han adquirido la for- 
ma notarial (salvo excepciones), pero sucede que no siem- 
pre da la seguridad jurídica por la cual fue creado. 


Los Sistemas Registrales desde el punto de vista de 
la seguridad otorgada, Curtis G. H., las divide en (8): 


A.—Sistema Registral Negativo.— En este sistema 
no siempre se logra la seguridad jurídica registral en la 
publicidad inmobiliaria, los títulos de propiedad pueden 
carecer de formalidades, no apegándose a la ley. 


“El Registro está a cargo de la Administración Pú- 
blica que realiza una inscripción normalmente sin inves- 
tigar a fondo los documentos presentados y sin exigir 
ningún levantamiento oficial. Es por eso que ei Gobierno 
no otorga completa seguridad al poseedor de una escritu- 
ra registrada bajo este sistema” Norman P., citado por 
Horst Karl Dobner E. (8). 


__ B.—Sistema Registral Positivo.— En este sistema, el 
título de propiedad y los derechos de él derivados están 
garantizados por el Gobierno. La inscripción del título de 


25 


propiedad en el Registro Público, es prueba de los dere- 
chos que se tiene sobre un inmueble, asegurando su va- 
lidez y legalidad de la Administración Pública. 


Por otro lado si un título de propiedad no se encuen- 
tra inscrito en el Registro Público, no se le reconoce nin- 
gún derecho, y tampoco se registra, si no se acompaña un 
levantamiento oficial. 


8.—Sistemas Registrales de acuerdo con la existencia 
de levantamientos catastrales.—Los Sistemas Registrales se 
pueden agrupar de acuerdo con la existencia de levantamien- 
tos catastrales en la siguiente forma: 


A.—"“Sistemas Registrales basados en un levantamien:- 
to catastral”. (8) 


B).— “Sistemas Catastrales iniciados sin levantamiento 
catastral.—Estos sistemas funcionan sin una identificación 
topográfica de las propiedades raíces, ni de sus linde- 
ros”. (8) 


9.—Implementación de un Sistema Registral Positivo.— 
Para implementar un Sistema Registral Positivo, se requiere 
básicamente de dos actividades: (8) 


A.—Un levantamiento Catastral. 


B.—La determinación de la situación legal de cada pro- 
piedad raíz. 


10.—Coordinación de Catastro y Registro Público de la 
Propiedad.—El Registro Público de la Propiedad, no siempre 
cuenta con información apegada a la realidad, por las mu- 
taciones o fases jurídicas de una finca; pueden variar sus 
medidas, colindancias o superficie. El terreno puede ser sub- 
dividido o fraccionado en forma clandestina, asimismo pue- 
de ser invadido y hacer que los datos de los asientos no 
sean reales. Pueden estar registradas operaciones de com- 
preventa que difieren sus asientos registrales y las reali- 
dades físicas, así como inscribir una doble venta de un bien 
inmueble o inscribir un predio dentro de otro, hasta darse el 
caso de registrar una operación de inmatriculación y poste- 
riormente de compraventa o hipoteca sobre bien inmueble 
que físicamente no exista. 


A.—Objeto.—La coordinación de Catastro y Registro 
Público de la Propiedad: haría que la información registral 
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fuera real, se tendría la certeza en la descripción y locali- 
zación de los bienes inmuebles; por su parte Catastro enri- 
quecería su banco de datos, con la información que posee 
el Registro. 


El Catastro transmitirá la información para identificar 
todas y cada una de las fincas del Estado, proporcionando: 
plano general del Estado, de los municipios, planos catas- 
trales manzaneros; de cada predio derá la clave catastral o 
número de cuenta: determinará su forma poligonal, su perí- 
metro, superficie, deslindándolo, sus medidas y colindan- 
cias: situaciones: calidad, cultivo, aprovechamiento, usos o 
destinos, recursos naturales con que cuente, su calidad, be- 
neficios, valor catastral; y todas las demás circunstancias 
que puedan servir para el conocimiento de las fincas del Es- 
tado, definiéndolas en sus diversos aspectos y usos. 


El Registro daría publicidad y auténtica seguridad jurí- 
dica de las relaciones de derecho, de las situaciones rea- 
les, de hecho, de existencia, así como características y ubi- 
cación de las fincas que aporte Catastro. 


B.—Formas de Coordinación.—Independientemente de 
que el Sistema Catastral sea jurídico o multifinalitario, las 
formas de ccordinar Catastro y Registro Público de la Pro- 
piedad, son cuatro: 


a.—Un Catastro que absorba al Registro. 
b.—Un Registro que absorba al Catastro. 


c.—Una fusión de Catastro y Registro, haciendo un so- 
lo erganismo. 


d.—El Catastro y Registro mantienen su independencia 
orgánica administrativa. 


C.—Relaciones. 


a.—Jurídica.—Para lograr la coordinación de Catastro y 
Registro Público de la Propiedad, es necesario hacer las re- 
formas imprescindibles a las leyes y reglamentos, y en es- 
pecial a las legislaciones: Civiles, Registrales y Catastra- 
les, en sus partes conexas. 


b.—Funcional.—Para funcionar la coordinación Catastro 
y Registro Público de la Propiedad, se requiere: 


1.—Que el Catastro proporcione la realidad física que 
guardan las fincas, describiéndolas e identificándolas feha- 
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cientemente, aportando por su parte el Registro Público el 
aspecto ¡urídico de propiedad e historia. 


2.—Planeer la coordinación de Catastro y Registro Pú- 
blico de la Propiedad en forma progresiva, para que una vez 
cetastrada e inmatriculada una circunscripción territorial, 
coordinar la información obtenida, hasta lograr su cometido 
en todo el Estado. 


3.—Por la gran cantidad de información manejada en la 
coordinación de Catastro y Registro Público de la Propiedad, 
es necesario el uso de la tecnología más avanzada. por ejem- 
plo el uso de computadoras. 


4-—La necesaria participación de personal especializa- 
de por parte de Catastro y Registro Público, en la elabora- 
ción, desarrollo y aplicación de la coordinación entre Catas- 
tro y Registro. 


5.—Crear una oficina en Catestro y otra en Registro 
Público que crordine la información y en las oficinas Regis- 
trales el departamento correspondiente. 


6.—Coordinar las dependencias relacionadas con las 
autorizaciones de licencias de: fusión, subdivisión y frac- 
cionamiento para que comuniquen cualquier autorización 
cue otorguen y traiga como consecuencia la modificación de 
la unidad de la finca. 


7 —Establecer la obligación a los particulares, notarios, 
jueces, registradores; y a cualquier autoridad o funcionario 
ante quien se celebró, autorizó, juzgó, resolvió o inscribió 
cualquier cambio de información captada por Catastro, e ins- 
crita en el Registro Público; procediendo a comunicarla al 
Catastro y al Registro Público para que actualicen su infor- 
mación. 


8.—El Catastro proporcionará al Registro Público de la 
Propiedad los planos necesarios para poder ubicar las fincas. 


9.—Establecer la obligatoriedad de la inscripción en el 
Registro Público de la Propiedad. 


10.—A todo acto inscribible en el Registro Público de 
la Propiedad, dekherá acompañarse un plano descriptivo y de 
ubicación de la finca. 
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CONCLUSIONES. 


PRIMERA —La Coordinación de Catastro y Registro Público 
de la Propiedad es una necesidad de seguridad jurídica. 


SEGUNDA.—La Coordinación de Catastro y Registro Público 
de la Propiedad, traerá como frutos una mayor seguri- 
dad en: 


A.—El registro de las fincas y su identificación. 
B.—La publicidad registral. 

C.—La actualización de la información registral. 
D.—El tráfico inmobiliario. 


TERCERA.—La Coordinación de Catastro y Registro Público 
de la Propiedad permitirá emprender campañas de la 
regularización de la tenencia de la tierra, las que pro: 
porcionan fuentes de crédito, control, justicia, seguri- 
dad jurídica y paz social. 


CUARTA.—Las necesidades sociales actuales y futuras, exi- 
gen para hoy y el mañana la creación de un Catastro 
multifinalitario que se coordine con el Registro Público 
de la Propiedad. 
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RESUMEN. 


COORDINACION DE CATASTRO Y REGISTRO 
PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 


El Registro Público de la Propiedad, no siempre cuenta 
con información apegada a la realidad, por las mutaciones 
o fases jurídicas de una finca; pueden variar sus medidas, 
colindancias o superficie. El terreno puede ser subdividido 
o fraccionadc en forma clandestina, asimismo puede ser in- 
vadido y hacer que los datos de los asientos no sean reales. 
Pueden estar registradas operaciones de compraventa que 
difieren sus asientos registrales y las realidades físicas, así 
como inscribir una doble venta de un bien inmueble o ins- 
cribir un predio dentro de otro, hasta darse el caso de re- 
gistrar una operación de inmatriculación y posteriormente 
de compraventa o hipoteca sobre bien inmueble que física- 
mente no exista. 


A.—Objeto.—La coordinación de Catastro y Registro 
Público de la Propiedad; haría que la información registra! 
fuera real, se tendría la certeza en la descripción y locali- 
zación de los bienes inmuebles: por su parte Catastro enri> 
quecería su banco de datos, con la información que posee 
el Registro. 


El Catastro transmitirá la información para identificar 
todas y cada una de las fincas del Estado, proporcionando: 
pleno general del Estado, de los municipios, planos catas- 
trales manzaneros: de cada predio dará la clave catastral o 
número de cuenta; determinará su forma poligonal, su pe- 
rímetro, superficie, deslindándolo, sus medidas y colindan- 
cias; situaciones: calidad, cultivo, aprovechamiento, usos o 
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destinos, recursos naturales con que cuente, su calidad, be- 
neficios, valor catastral; y todas las demás circunstancias 
que puedan servir para el conocimiento de las fincas del 
Estado, definiéndolas en sus diversos aspectos y Usos. 


El Registro daría publicidad y auténtica seguridad jurí- 
dica de las relaciones de derecho, de las situaciones rea- 
les, de hecho, de existencia, así como características y ubi- 
cación de las fincas que aporte Catastro. 


B.—Formas de Coordinación.—Independientemente de 
que el Sistema Catastral sea jurídico o multifinalitario, las 
formas de coordinar Catastro y Registro Público de la Pro- 
piedad, son cuatro: 


a.—Un Catastro que absorba al Registro. 
b.—Un Registro que absorba al Catastro. 


c.—Una fusión de Catastro y Registro, haciendo un so- 
lo organismo. 


d.—El Catastro y Registro mantienen su independencia 
orgánica administrativa. 


C.—Relaciones. 


a—Jurídica.—Para lograr la coordinación de Catastro y 
Registro Público de la Propiedad, es necesario hacer las re- 
formas imprescindibles a las leyes y reglamentos, y en es- 
pecial a las legislaciones: Civiles, Registrales y Catastrales, 
en sus partes conexas. 


b.—Funcional.—Para funcionar la coordinación Catastro 
y Registro Público de la Propiedad, se requiere: 


1.—Que el Catastro proporcione la realidad física que 
guardan las fincas, describiéndolas e identificándolas feha- 
cientemente, aportando por su parte el Registro Público el 
aspecto jurídico de propiedad e historia. 


2 —Planear la coordinación de Catastro y Registro Pú- 
blico de la Propiedad en forma progresiva, para que una vez 
catastrada e inmatriculada una circunscripción territorial, 
coordinar la información obtenida. hasta lograr su cometido 
en todo el Estado. 

3.—Por la gran cantidad de información manejada en la 
coordinación de Catastro y Registro Público de la Propiedad, 
es necesario el uso de la tecnología más avanzada por ejem- 
plo el uso de computadoras. 
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4.—La necesaria participación de personal especializa- 
do por parte de Catastro y Registro Público, en la elabora- 
ción, desarrollo y aplicación de la coordinación entre Catas- 
tro y Registro. 


5.—Crear una oficina en Catastro y otra en Registro 
Público que ccordine la información, en las oficinas Regis- 
trales el departamento correspondiente. 


6.—Coordinar las dependencias relacionadas con las au:- 
torizaciones de licencias de: fusión, subdivisión y fraccio- 
namiento para que comuniquen cualquier autorización que 
otorguen y traiga como consecuencia la modificación de la 
unidad de la finca. 


7.—Establecer la obligación a los particulares, notarios, 
jueces, registradores; y cualquier autoridad o funcionario 
ante quien se celebró, autorizó, juzgó, resolvió o inscribió 
cualquier cambic de la información captada por Catastro, e 
inscrita en el Registro Público; procediendo a comunicarla 
al Catastro y al Registro Público para que actualice su in- 
formaciór:. 


8.—El Catastro proporcionará al Registro Público de la 
Propiedad los planos necesarios para poder ubicar las fincas. 


9.—Establecer la obligatoriedad de la inscripción en el 


10.—A todo acto inscribible en el Registro Público de la 
Registro Público de la Propiedad. 


Propiedad, deberá acompañarse un plano descriptivo y de 
ubicación de la finca. 
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IV CONGRESO INTERNACIONAL DE DERECHO REGISTRAL 


México, D.F., 1 al 6 de diciembre de 1980. 


